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O preco da terra e a hierarquia urbana em uma cidade média

brasileira: o caso de Uberlandia - MG

INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho €, a partir dos prec¢os da terra urbana, discutir a
estrutura hierarquica urbana de uma cidade média brasileira: Uberlandia, em
Minas Gerais. Para tanto, se faz necessaria uma compreensao de como se
conforma a renda fundiaria urbana, bem como sua composicéo por diferentes
modalidades (absoluta, monopdlio, diferencial, primarias, secundarias, etc.),
segundo os diferentes usos capitalistas potenciais do solo. Igualmente
importante é ressaltar as a¢des dos diferentes agentes da producao do espacgo
(Estado, capital imobiliario, proprietarios, usuarios, etc), pois sao eles — através
de suas disputas e interesses — que imprimem o carater social a raridade, usos
e diferenciais da terra urbana.

A principal contribuicdo deste artigo € a analise empirica dos precos da
terra urbana — a partir da metodologia de web scraping com os andancios das
imobilirias, ao invés da planta de valores do IPTU, geralmente desatualizadas,
ou mesmo das informacgées do Sindicato de Habitacdo regionalt, com restricdo
de informacg@es — que aplicado junto com arcabouco teérico da economia politica
da urbanizacéo, permite uma leitura mais apuradas das hierarquias urbanas das
cidades.

Os dados do preco da terra urbana deste trabalho foram obtidos de dois
modos: 1) web scraping? dos sitios virtuais de quatro imobiliarias locais?,
perfazendo 1092 observacgdes de lotes ou terrenos; 2) coleta manual, sobretudo
de bairros faltantes ou com poucas observac¢des do primeiro método de extracéo,
em outras nove imobiliarias?, perfazendo 73 observacGes de lotes e terrenos.
Assim, a amostra em andlise totaliza 1165 lotes ou terrenos urbanos®,
contemplando todos os bairros da cidade com excecdo de dois® para os quais
nao foram encontradas informagdes.

A escolha de analisar exclusivamente lotes e terrenos se justifica pela
maior “liberdade” de determinacdao do preco no mercado de terras e do uso
potencial do terreno/lote em comparag¢do com o mercado de alugueis — regulado
pela Lei do Inquilinato’” —, assim como das eventuais singularidades das
edificacdes, o que consequentemente dificultaria a captacdo do peso da
determinacao da renda fundiaria.

1 O Sindicato de Habitacdo do Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba realizou, entre 2016 e
2017, relatérios sobre situacdo do mercado imobiliario na cidade de Uberlandia:
https://bityli.com/mEBym.

2 Dados foram extraidos no dia 26/05/2021.

3 Delta Iméveis, Ipanema Imobiliaria, lvan Negoécios Imobiliarios e Médulo Iméveis

4 Arantes Iméveis Imobiliaria, Calixto Imobiliaria, Imével Web, Lider Imobiliaria, Nestoria,
Rotina Imobiliaria, Storte Iméveis, Viva Real e Zap Imoveis.

5 Foram excluidas as observacdes de areas rurais, bem como aquelas vinculadas a area
industrial.

6 Os Unicos bairros sem observacdes foram o Guarani e o Jardim Pindorama
(Assentamento Fidel Castro).

7 Lei Federal N° 8.245, de 18 de outubro de 1991.




XN ENANPUR

J& as informacdes acerca das especificidades socioecondmicas foram
retiradas dos setores censitarios dos Censos Demograficos do IBGE de 2000 e
2010. Também foram utilizadas imagens de satélite Landsat/Copernicus do
Google Earth Pro para indicar as mudancas da mancha urbana, e os arquivos
gis do Wikimapia e da Prefeitura Municipal de Uberlandia (PMU) para
informacdes espaciais acerca dos bairros e setores urbanos.

Os resultados da andlise apresentam, primeiramente, um demarcado
padrdo de segregacdo espacial ao nivel dos setores urbanos e em relagcao as
centralidades — politicas-histéricas (0 Centro primaz/primeiro) ou do capital
(centralidades do consumo, tais como shoppings centers, ou de bairros
planejados totais, isto €, como edges cities).

Um segundo resultado se refere ao padrao concentrado — nas areas mais
valorizadas da cidade — das grandes obras de infraestrutura urbana (pontes,
viadutos, duplicacdo de avenidas, terminais e corredores de 06nibus) feitas
especialmente pela PMU?, no ambito do Programa Uberlandia Integrada (PUI) |
e 11° . Embora seja possivel constatar que, no segundo momento do Programa,
houve uma tendéncia de desconcentracao espacial das inversoes.

Um terceiro resultado € a constatacéo da grande variabilidade dos precos
da terra intrabairros, indicando a existéncia de “submercados” ainda mais
especificos do que os observados ao nivel dos setores urbanos. A existéncia de
submercados é reforcada pela heterogeneidade de renda média dos domicilios
por setor censitario interno aos bairros. Por fim, um ultimo resultado — que seria
na verdade uma tendéncia —, seria entre o referido padrao (macrosetorial) de
areas com o potencial de valorizacdo associados a areas com presenca de
domicilios com renda média mais baixa. Esta, “contradicao” aponta tanto para o
carater da propriedade da terra como barreira a acumulagcédo de capital, quanto
para potenciais embates em relacdo ao uso e ocupacéo do solo urbano e de
formas de cotidianidade e reproducéo social.

Além desta introducao, o trabalho se divide em mais quatro secbes. A
seguinte discute teoricamente a renda fundiaria e sua relacdo com os agentes
da producao do espaco. A secéo dois sintetiza a formagéo da estrutura urbana
de Uberlandia, em seus nos aspectos histérico-espaciais e institucionais. A
secdo quatro utiliza as categorias tedricas apresentadas para identificar a
hierarquia urbana de Uberlandia, do mesmo modo que dialoga com a bibliografia
secundaria ja produzida sobre a cidade e seu desenvolvimento urbano. Por fim,
uma conclusdo sumariza os principais pontos do trabalho e as possiveis
especificidades do processo de urbanizacdo em cidades médias.

8 Pois ha também o “Pacote DNIT”, feito pelo Governo Federal, que é um conjunto de
obras envolvendo o entorno dos trechos de rodovias federais em &rea urbana.

9 A Fase 1 foi iniciada em 2011, durante a segunda gestao do prefeito Odelmo Leéo (PP),
gue governou entre 2005-2012. Algumas obras foram continuadas pela gestédo seguinte, Gilmar
Machado (PT), que governou entre 2013-2016. Depois, Odelmo Ledo volta a ser eleito, em 2016,
e novamente reeleito, em 2020. A Fase 2 do Programa Uberlandia Integrada foi langada em
20109.
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RENDA FUNDIARIA URBANA E O PRECO DA TERRA URBANA: ASPECTOS
TEORICOS

A hierarquizagéo dos diferentes usos do solo urbano — e sua conexao com
a reproducdo das relacdes capitalistas de producdo — se torna mais
compreensivel a partir do estudo do pregco da terra urbana. Contudo,
primeiramente, deve-se partir da constatagdo que “a terra € um bem nao
produzido que, portanto, ndo tem valor, mas que adquire um preco” (RIBEIRO,
2015, p.39). O preco da terra urbana pode ser definido como a “transformacéao
socioeconémica do sobrelucro de localizagdo” (RIBEIRO, 2015, p.49). O
sobrelucro de localizac&o se origina dos lucros extraordinarios possiveis que o
“acesso diferenciado que a localizagdo dos terrenos propicia ao uso do valor de
uso complexo que representa a cidade” (RIBEIRO, 2015, p.49). No entanto, a
apropriacdo deste sobrelucro de localizacéo é disputada entre os diferentes
agentes produtores do espaco, em especial entre os capitalistas imobiliarios e
os proprietérios de terra, na forma de rendas fundiarias (RIBEIRO, 2015).

A renda fundiaria — que se funda e € garantida pela existéncia da
propriedade privada dos meios de producdo — possui diferentes tipos, que
correspondem as diferentes “demandas dos agentes capitalistas que valorizam
seus capitais através da utilizacdo e da transformacgao do uso do solo urbano”
(RIBEIRO, 2015, p.40). As diferentes modalidades de renda fundiaria urbana
foram sintetizadas por Jaramillo (2003, p.34-42). O autor as divide em rendas
urbanas primarias, que sdo aquelas vinculadas a construcdo como processo
produtivo e sua técnica, sendo de trés tipos:

1) Renda primaria Diferencial Tipo 1: vinculada a construtibilidade do
lote, ou seja, suas caracteristicas geomorfolégicas, e também a
localizacdo do lote/terreno em relacdo a disponibilidade de
infraestrutura (JARAMILLO, 2003, p.35);

2) Renda primaria Diferencial Tipo 2: vinculada a construcao em altura
da edificacéo, ou seja, a quantidade adicional/intensidade de capital
investido na terra, com intuito de permitir a verticalizacdo
(JARAMILLO, 2003, p.36);

3) Renda Absoluta Urbana: vinculada a nao reprodutibilidade do caréater
urbano que circunda os terrenos. Esta seria a renda base a partir da
gual se estruturam todos o0s outros precos da terra urbana
(JARAMILLO, 2003, p.37);

O segundo tipo, rendas urbanas secundarias, indicam como o0 espaco
urbano ndo € homogéneo em suas atividades; que ele é socialmente estruturado
para cada pratica e/ou conjunto de préticas, portanto, como tem relacéo intima
com o ambiente construido (JARAMILLO, 2003, p. 38). Ou, em outros termos,
sinaliza como os diferentes objetos imobiliarios potenciais — pois tratam-se
de lotes/terrenos — se vinculam a apropriagcao dos efeitos Uteis de aglomeracao
gue fazem da cidade um valor de uso complexo, segundo diferentes graus de
articulacdo espacial. Tal diferenciacdo existe, tanto em termos objetivos
(desigualdade quantitativa, qualitativa e locacional do lote/terreno em relagcéo ao
sistema de objetos imobiliarios), quanto em termos subjetivos (segundo os
diferentes conteudos sociais e simbdlicos dos diversos pontos do espacgo)
(RIBEIRO, 2015). As rendas urbanas secundarias séo de quatro tipos:
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1) Renda diferencial de comércio: vinculada ao contexto urbano que
possibilita a aceleracdo da rotacdo do capital comercial (JARAMILLO,
2003, p.39); importante ponderar que existe uma estratificacdo de
mercadorias (bens e servicos) segundo diferentes faixas de renda (e.g.
bens conspicuos), dai a centralidade do contexto urbano em acelerar
o tempo de rotacdo das mercadorias especificas;

2) Renda diferencial de habitacdo: vinculada a capacidade e
disposicédo das familias em dispender marginalmente mais com uma
localizagdo ligeiramente superior, ou seja, que complemente a
moradia com a proximidade ao trabalho, pontos de lazer, educacéo,
saude, amenidades diversas, familia, amigos, redes de solidariedade,
entre outros (JARAMILLO, 2003, p.40);

3) Renda de monopdlio de segregacédo: ligado ao desejo de fracdes
sociais em pagar valores maiores para segregarem-se, ocupando,
geralmente, locais exclusivos e diferenciais, com amenidades
ambientais (paisagem, menor densidade, proximidade com a
natureza) e urbanas (infraestrutura especifica, proximidade as
centralidades, areas de lazer), seja com seguranga, novo “estilo de
vida”, etc. (JARAMILLO, 2003, p.40-41);

4) Renda diferencial e de monopdlio industrial: vinculada mais
diretamente a producdo, tem crescentemente se tornado mais
secundaria, pois, em razdo de mudancas na legislacdo, as areas
industriais sdo terrenos mais residuais e periféricos, embora as
preferéncias — consequentemente maiores rendas — possam ocorrer
nos terrenos que estejam mais dotados de infraestrutura de recepcao,
escoamento e armazenamento, assim como de condicfes gerais de
producdo, como agua e energia (JARAMILLO, 2003, p.41).

Assim, a renda fundiaria urbana é determinada pela soma/existéncia
destas diferentes modalidades de renda. A sua converséo — a forma — em precos
se da mediante a capitalizagdo da renda, ou o “Valor Presente Liquido”1, que
expressa a transferéncia do direito de receber todas estas rendas pelo
adquirente do terreno (ALMEIDA e MONTE-MOR, 2017; BOTELHO, 2010).
Portanto, “a compreenséao dos precos da terra, bem como os efeitos destes sobre
a configuracdo espacial das cidades, passa, necessariamente, pela analise das
relagdes entre valorizagdo dos capitais e o uso do solo” (RIBEIRO, 2015, p.40).

Em outras palavras, as concorréncias de usos entre os diferentes capitais
e suas fracbes, bem como entre as classes e fracbes de classes, em seu
movimento, imprimem um contetdo econdmico a propriedade privada da terra
urbana geradora de sobrelucros de localizacao. Estes sdo apropriados através
da renda fundiaria, sendo que o benéfico da localiza¢éo € dado gradualmente a
partir daqueles que fazem e demandam potencialmente o maior uso capitalista
do solo, ou seja, “o preco do solo urbano é um reflexo da disputa entre os
agentes capitalistas para realizar o uso mais rentavel da cidade” (RIBEIRO,
2015, p.128). Portanto, “o prego do terreno é determinado, em larga medida,

. R; ‘o < .
10 Dado pela formula: P, = ?:1uTji)f’ onde “Ps é o preco do solo, Rj é a renda esperada

para o j-ésimo periodo de tempo e i € a taxa de juros real da economia” (ALMEIDA e MONTE-
MOR, 2017, p.430).
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pelas condi¢cbes de producdo do ambiente construido” (SMOLKA, 1979, p.10).
Ambiente construido que é dotado de distintas qualidades objetivas e subjetivas,
com marcado carater irreproduzivel, evidenciando a existéncia da divisdo
econdmica e social do espaco urbano (RIBEIRO, 2015).

O estudo da divisdo econdmica e social do espac¢o urbano pode ser
identificado a partir de trés conjuntos de fatores (GRANELLE (1970) apud
RIBEIRO, 2015):

Os fatores de microlocacionais: estdo relacionados diretamente as
“condicbes do meio ambiente (natural ou construido) com o qual se articula
diretamente o terreno” (RIBEIRO, 2015, p.117), tais como fatores fisicos,
acessibilidade aos servigos locais, meio ambiente natural, vizinhanga, etc. Eles
expressam as diferencas do prec¢o do terreno vis-a-vis o preco médio interno de
determinada zona homogénea (e.g. o bairro) (RIBEIRO, 2015);

Os fatores macrolocacionais: ligados a escala do conjunto da zona
homogénea (e.g. o bairro) que determinam a formagédo de pregos da terra
diferenciados por cada zona (e.g. setores da cidade). Assim, refletem a influéncia
da posicdo em relacdo aos varios centros e centralidades, a conexao junto ao
sistema de transporte, qual a forma de regulacdo urbanistica segundo tipos e
formatos do uso do solo (RIBEIRO, 2015);

Os fatores gerais: sdo da ordem da “formacgao dos precos fundiarios no
conjunto da cidade” (RIBEIRO, 2015, p. 117), tais como ritmo de crescimento da
populacdo, conjuntura econbmica, estrutura de propriedade privada da terra
(grau de concentracao), politicas habitacionais federais (e.g. Minhas Casa,
Minha Vida), politicas referentes a taxa basica de juros (RIBEIRO, 2015).

A partir dos fatores expostos acima contata-se que ha a “existéncia de
uma hierarquia mais ou menos acentuada dos precos de mercado [...] segundo
suas localizacdes na divisdo econdmica e social do espaco. Trata-se, pois, de
um mercado constituido de submercados” (RIBEIRO, 2015, p.117-118). Nesse
sentido, cada submercado urbano é definido pela “localizacdo e pelos estratos
socioecondmicos que podem ter acesso a cada um deles” (p.119) e, mais, que
“cada categoria de submercado corresponde a um pre¢co de venda, o que
significa que cada terreno corresponde uma hierarquia de usos em funcao de
sua localizacéo” (RIBEIRO, 2015, p.119).

Os principais agentes produtores e definidores dos usos da terra urbana
sdo (RIBEIRO, 2015, p.120):

1) Os proprietéarios fundiarios, pois sdo os detentores do monopdlio sobre
0 uso do solo;

2) O Estado, através das inversdes em equipamentos e infraestrutura; e
pelo estabelecimento de regulamentos urbanisticos que definem os
possiveis usos do solo; e

3) Os capitais incorporadores que, como cogestores de um capital de
circulacédo e como proprietarios do solo, agem na mutacdo do solo em
mercadoria.

Particularmente, é o capital incorporador que — através de politicas
fundiarias desenvolvidas frente ao Estado e aos proprietarios de terrenos — tem
maior peso na determinacao dos precos da terra urbana, consequentemente, na
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producdo do espaco urbano, seja atuando no sentido de I) reprodutor da
divisdo econémica e social do espaco, ou seja, realizando predominante um
lucro normal de operagao; ou Il) como transformador da divisdo social e
econdbmica do espaco, ou seja, como criador e apropriador de rendas
diferenciais via sobrelucros de localizacdo, modificando estruturas e padrdes
(objetivos e subjetivos) da ocupacao urbana (RIBEIRO, 2015, p.120).

Nos termos de Jaramillo (2003, p.56-60) se pode pensar em movimentos
de especulacdo passivos — realizados pelos diferentes atores (proprietario
fundiério, incorporador) que capturam incrementos (estruturais ou conjunturais)
da renda fundiaria ao longo tempo —, quando o movimento dos precos fundiarios
ndo é derivado das acOes diretas destes atores; sendo, na verdade, o resultado
social (da acdo anarquica de todos os agentes) do desenvolvimento espacial do
entorno, bem como da prépria cidade como um todo.

Ja os movimentos de especulacéo ativos ocorrem quando 0s agentes
produtores do espaco (em especial o capital incorporador) modificam o uso do
solo de determinada area, inclusive do ponto de vista de sua posicdo hierarquica,
permitindo, consequentemente, a apropriacdo de maiores e/ou mais
diversificadas modalidades das rendas fundiarias discutidas anteriormente.

Pondera-se que, dentro dos movimentos ativos, a acdo do Estado é
central com, por exemplo, alteracbes no perimetro urbano (convertendo areas
rurais em urbanas); nas normas de parcelamento; no uso e ocupacao do solo
(permitindo verticalizacdo, usos mistos, ou seja, possibilitando maior
“fertilidade”/intensidade do uso do mesmo terreno); e/ou no provimento de
infraestrutura. Do mesmo modo, o Estado é central na apropriacdo passiva dos
agentes produtores do espaco — acelerando o tempo de valorizacdo — por
exemplo, pela eleicdo de espacos privilegiados de implementacdo de obras
publicas (MARICATO, 2000).

Em sintese, a hierarquia de usos do solo urbano reflete a divisdo social,
econdmica e simbdlica do espaco de uma cidade. E através dos distintos usos
capitalistas potenciais do solo que séo definidas as suas rendas fundiarias, num
gradiente que relaciona — de forma ndo necessariamente continua
espacialmente — os usos capitalistas mais intensivos (maiores precos) até os
menos intensivos (menores precos). O processo é sempre simultaneamente
sincrénico, pois existe uma estrutura hierdrquica que relaciona centros-
periferias, pela oferta desigual de urbanidade; e também diacrénico, porque a
constante incorporacao e criacdo de novos espacos urbanos afeta relativamente
todos os demais. Ademais, a renda fundiaria pode ser destrinchada em
diferentes modalidades e, quando capitalizadas, chegam-se aos precos do solo.
Assim, os prec¢os do solo urbano sintetizam a multiplicidade dos usos capitalistas
do espaco da cidade, em suas multiplas escalas (bairros, setores, ruas,
periferias, centros), sendo, portanto, um meio privilegiado de analise da divisao
social, simbdlica e econémica da dindmica urbana de uma cidade.

CONTEXTO E ESTRUTURA URBANA DE UBERLANDIA-MG

A cidade de Uberlandia, em Minas Gerais, localiza-se na regido do
Triangulo Mineiro e possui uma populacéo total de 604 mil habitantes!!, segundo

11 As estimativas do IBGE, para 2021, sdo de 706 mil habitantes.
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0 Censo Demografico de 2010, com uma taxa de urbanizacéo de 97%. Possui o
segundo maior PIB do estado (R$ 37,4 bilhdes, em 2018) e o terceiro melhor
IDHM (0,789). E um polo atacadista distribuidor, com forte segmento de servigos
e industrias vinculadas as atividades agroindustriais.

Conforme destacado genericamente por Santos (1993) e de forma
especifica por diversos trabalhos na area de estudo (SOARES, 1988; BESSA,
SILVA e SOARES, 1996; MARIANO, 2014; MOURA e SOARES, 2009; ALVES
e RIBEIRO FILHO, 2009, SILVA, 2015), a cidade de Uberlandia teve sua
extensdo fisica, no século XX, baseada, por um lado, no binébmio producéo de
moradias, feita por loteadores privados; e, por outro, na extensdo de eixos
rodoviarios, reproduzindo um padréo disperso no sentido das periferias e com
“vazios urbanos” entre estas areas e o centro. Este processo se acelerou na
década de 1970, no contexto da Nova Industrializagdo Mineira, quando foi
implementando o distrito industrial ao norte do municipio (MARTINS, 1998,
BRANDAO, 1989, DINIZ, 1981). As consequéncias mais nefastas deste
processo foram a escassez de solo urbanizado, ou seja, dotado de
equipamentos e infraestrutura fisica e social que servisse a reproducéo da forca
de trabalho, especialmente da classe trabalhadora de menor qualificacdo e
renda residentes nas periferias. Estas populacdes acabaram se localizando,
especialmente, nos setores Norte e Oeste da cidade (MOURA e SOARES, 2009;
CLEPS, 2008).

Por outro lado, diversas intervencdes dos diferentes niveis de Estado —
como construcao dos campus da Universidade Federal de Uberlandia (UFU), de
uma grande area de lazer'? (ambas no setor Leste) e a abertura, modernizagéo
e melhoramentos de eixos e vias de transporte!?, também a partir de 1970 —
possibilitaram, concomitantemente, a consolidacdo das regides central e
pericentral, assim como vetores de expansao para acomodar as elites e classes
meédias, especialmente ao sul e, em menor grau, ao leste. Demarcou-se, assim,
uma desigualdade estruturante das condicbes de provimento de servigos,
amenidades e infraestrutura urbana (MOURA e SOARES, 2009; CLEPS, 2008).

Na década de 1980, diversos planos de ordenamento sistema viario e
para implementacdo do sistema de transporte coletivo foram elaborados. O
modelo atual — SIT (Sistema Integrado de Transito), implementado em 1997, mas
que foi concebido junto com o Plano Diretor de 1994 — € composto, hoje, por seis
terminais'# espalhados por todos os setores da cidade, contando inclusive com
corretores e faixas exclusivas (SILVA e CLEPS, 2013). No bojo deste mesmo
processo de ordenamento viario e do transporte coletivo, ao final da década de
1980, foi criado o Projeto Bairros Integrados, responsavel pela definicdo da
quantidade e do desenho dos bairros da cidade, a partir de critérios fisicos, de
uso e ocupacdao do solo, do sistema viario (CLEPS, 2008).

Os anos 1990 demarcaram o inicio do processo de extensao do centro no
sentido Leste, via Avenida Joao Naves de Avila, com a implementacao do Center
Shopping®® (por um grande capital local, a ARCOM, em 1992) e do Centro

12 Parque do Sabia.

13 Uma sintese descritiva ver: Moura e Soares (2009); e visual: Oliveira (2018).

14 Central, Umuarama, Planalto, Santa Luzia, Industrial e Novo Mundo; em construcédo o
terminal Jardins no bairro Dona Zulmira.

15 Dista, em linha reta, 2,1 quildmetros da Praga Tubal Vilela, considerada, neste trabalho,
como centro primaz da cidade.
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Administrativo Municipal'® (1993), ambos préximos a um dos campi da UFU. Nas
duas décadas do século XXI, o Complexo Center Shopping*’ tornou-se, a partir
de uma série de ampliagBes, uma centralidade consolidada pela concentragédo
da oferta de servicos diversos!® e articulado com um hotel, centro de
conferéncias (inaugurado em 2000) e torre executival® (inaugurado em 2013)
(SILVA, 2012).

Concomitantemente, desde os anos 1990, no centro primaz da cidade
aumentou a presenca do comercio informal e de lojas e grandes redes voltadas
para vendas de produtos diversos — desde cameldédromos até eletrodomésticos
— para as classes populares, especialmente mais ao norte do setor Central
(SILVA e CLEPS, 2014; WHITACKER, 2017a; MOTTA e GUERRA, 2014;
CLEPS, 2009). Ja os servicos e bens mais sofisticados — ou conspicuos —
deslocam-se tanto para o sul do setor Central e para o préprio setor Sul, quanto
para dentro dos shoppings centers (SILVA, 2012; MOTTA e GUERRA, 2014).

No sentido de avancar na consolidacéo do planejamento urbano e orientar
o desenvolvimento urbano, em 1994, foi sancionado o Plano Diretor Municipal?®.
Neste documento foram institucionalizados os setores urbanos (Central, Norte,
Sul, Leste e Oeste) e definiu-se a politica de orientacdo do crescimento da cidade
calcado nos principais eixos viarios de cada setor e de sua interligacdo com
centro e demais areas adensadas (PMU, 1994; SILVA, 2015).

No curto prazo, o plano previa a preferéncia de ocupagao no sentido Leste
da cidade e no sentido Norte. No médio e longo prazo o sentido de expanséo
seria 0 Oeste. O setor Sul ja aparece destacado, como aquele destinada a
“ocupacao rarefeita”, pelo eixo da Avenida Nicomedes Alves dos Santos (PMU,
1994).

O Plano Diretor de 1994 também previa — ja que havia sido planejado em
conjunto com a estruturacdo do sistema de transporte coletivo — a ideia de
subcentros, incentivando atividades comerciais e de servicos proximos aos
terminais que seriam implementados nos eixos destacados no Plano, com intuito
de promover a “descentralizacdo” ou policentrismo da cidade (PMU, 1994; SILVA
e CLEPS, 2014).

Em 1999, foi sancionada a Lei do Zoneamento municipal®! que consolidou
a forma de uso e ocupacéao do solo conforme previsto no Plano Diretor, destaca-
se a Zona Estrutural de uso misto (envolvendo o0s eixos viarios de
desenvolvimento urbano); e a contraposicdo entre a definicAo da Zona
Residencial 1 — basicamente o setor Sul para ocupacédo rarefeita —, e a Zona

16 Sediando a Prefeitura e a Camara Municipal.

17 A rede administradora de center shoppings BrMalls, sediada no Rio de Janeiro, adquiriu
controle majoritario do complexo em 2013.

18 Com Area Brutal Locavel de 56.767,39 m2, 289 lojas, com 10 megalojas e 9 lojas ancoras
e um fluxo médio mensal de 1,350 milhges.

19 A Uberlandia Busniess Tower (UBT), com 26 pavimentos, sede diversas empresas,
inclusive multinacionais. Ademais, € ponto habilitado como micropolo de tecnologia pela PMU,
recebendo incentivos fiscais na area de tecnologia de informag&o.

20 Para lei e anexos com figuras: https://bityli.com/[KEgH. Lei Complementar N° 78, de 27
de abril de 1994,

21 Para lei e anexos com figuras: https://bityli.com/L6Y93. Lei Complementar N° 224, de 27
de dezembro de 1999. Que foi consolidada, posteriormente, pela Lei Complementar N° 245, de
30 de novembro de 2000: https://bityli.com/tTGOo.
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Residencial 2, que envolvia todas as demais areas com predominio de
residéncias da cidade, a despeito da sua heterogeneidade. Este processo
exemplifica a institucionalizagao e, consequente, criacdo social de “escassez” de
terra urbana (PMU, 2000).

Posteriormente, em 2006, o Plano Diretor foi revisto??. Destaca-se que,
desta vez, os subcentros foram nominalmente definidos?® e desvincularam-se de
serem necessariamente proximos de terminais de transporte coletivo. Além
disso, foi proposto um macrozoneamento, em trés anéis: o primeiro envolvendo
a area central e sua vizinhanca, caracterizada com area com infraestrutura
otimizada e mais adensada. O segundo, circunscrevendo o primeiro, voltado a
consolidacdo dos subcentros, via 0s eixos viarios estruturais (as principais
avenidas), seria a area preferencial de crescimento e adensamento urbano. O
terceiro anel, mais externo, entre as areas com os subcentros e a delimitacédo do
perimetro urbano, seria onde se implementariam as zonas especiais de interesse
social (ZEIS) e o anel de logistica. Posteriormente, em 2010, no contexto do
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), foram criadas oitos ZEIS para
abrigar os empreendimentos populares do programa federal, a maior parte no
terceiro, e mais externo, anel supracitado (PMU, 2006; SILVA, 2015).

Em 2011 foi aprovada a nova de Lei de Zoneamento?* que tinha como
objetivos maximizar os deslocamentos na cidade, regulamentar a instalacéo de
condominios fechados, caracterizar as zonas residenciais e consolidar as ZEIS.
Novamente, destacam-se uma Zona de usos mistos, predominantemente
presente no setor Leste, contigua ao setor Central. Ja o setor Sul foi
desmembrando em duas zonas residenciais (ZR1 e ZR3). A ZR1 permaneceu
sendo aquela de menor densidade e ocupacao mais restrita, com predominio de
empreendimentos horizontais; enquanto a ZR3 possibilitou a verticalizacéo e a
diversificacao de usos, o que permitiu uma diferenciacdo de produtos imobiliarios
no sentido do setor nobre da cidade, pois a verticalizacdo predominava, até
entdo, no setor Central, especialmente nos bairros Fundinho, Martins e Osvaldo
Resende (LOMOLINO, 2019). Novamente, Zona Residencial 2 abrangeu as
demais e heterogéneas regides da cidade (PMU, 2011; SILVA, 2015).

Por fim, foram definidos trés tipos de ZEIS, todas no terceiro anel do
macrozoneamento. A ZEI 1 correspondeu as regides ndo parceladas e que
seriam destinadas para implantacéo de habitacdo de interesse social; as ZEI 2
eram aquelas que tiveram parcelamentos do solo de forma irregular; e a ZEI 3
eram regides que receberam, ou poderiam, receber habitacbes de interesse
social e j4 se encontravam parceladas. Posteriormente, na década de 2010,
foram definidas uma ZEIS 4, assim como Zonas de Urbanizacdo Especificas
(PMU, 2011;2019; SILVA, 2015).

Em sintese, os Planos Diretores, e seus respectivos zoneamentos,
institucionalizaram um ordenamento que consolidou a divisdo social e
econdmica histérica do espaco da cidade. As areas de maior interesse imobiliario
ja estdo desenhadas, especificadas e reservadas. As demais areas, a despeito

22 Para lei e anexos com figuras: https://bityli.com/AIC21. Lei Complementar N° 432 de 19
de outubro de 2006.

23 Bairros Luizote de Freitas, Tibery, Planalto, Sdo Jorge, Santa Ménica, Santa Luzia,
Tubalina e Presidente Roosvelt.

24 Para lei e anexos com figuras: https://bityli.com/5px02. Lei Complementar N° 525 de 14
de abril de 2011.
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da multiplicidade das condi¢des de dotagbes de infraestrutura urbana, aparecem
com maior homogeneidade, portando sujeitas, mais “livremente”, aos
movimentos dos préprios dos agentes produtores do espacgo. Apenas
recentemente, desde 2011, tem ocorrido acbes mais detidas as regides
periféricas.

O PRECO DA TERRA URBANA E A HIERARQUIA URBANA EM UMA
CIDADE MEDIA: O CASO DE UBERLANDIA-MG

Os Planos Diretores e o zoneamento tiveram efeitos ambiguos (SILVA,
2015; SILVA et al, 2013), porque, como é possivel notar nas Figuras 1 e 2 do
Anexo, que compara imagens de satélite do municipio entre 2000 e 2020, se,
por um lado, a cidade permaneceu crescendo no sentido da periferia. Por outro,
como apresenta o Mapa 1, o crescimento respeitou a divisdo econdmica e social
institucionalizada. Em outras palavras, o crescimento rumo a periferia é
qualitativamente distinto conforme o setor. Outro aspecto de relativo sucesso foi
a consolidacao dos subcentros da cidade, com oferta de bens e servigos urbanos
diversos (ALVES e LOPES, 2012; SILVA e CLEPS, 2011).

Nesse sentido, 0 Mapa 1 € uma sintese dos gradientes dos precos meédios
intrabairros da terra urbana, por quintil, juntamente com as principais inversdes
recentes do Estado (especialmente da PMU) e do setor privado (grandes centros
de consumo). A Tabela 1 do Anexo € uma sintese das informacgdes por bairros
e setores da cidade.

Mapa 1 - Hierarquia urbana e o pre¢co médio da terra urbana

Legenda

[ Setores Urbanos
=3 Area Industrial
¢ Pacote DNIT

Uberlandia Integrada |
~  Vias e Corredores
A Pontes, Viadutos e Terminais

Uberlandia Integrada
Vias e Corredores
A Pontes, Viadutos e Terminais

Ponto de Interesse
e State-led p6s-2010
“ Pontos Privados pos-2010

Gradientes de pregos (R$ por m?)
B Sem dados

1 R$68 até R$477

I Maior R$517 até R$610
[ Maior R$610 até R$740
[ Maior R$740 ate R$1.037
Il Maior R$1.037 até R$2.059

2,5

5 km

Fonte: Elaboracao propria, a partir de dados de imobiliarias locais.
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Do ponto de vista dos fatores gerais responsaveis por possiveis
elevacOes da renda fundiaria, tem-se a expansao urbana motivada pelo proprio
crescimento populacional do municipio — estimado, entre 2000 e 2020 —em 1,7%
ao ano, superior a média nacional (1% a.a.) e estadual (0,9% a.a.). Outro
elemento relevante foi a politica habitacional federal, o PMCMV. No ambito
PMCMYV, as habitacdes de interesse social localizavam-se nas franjas urbanas
(BATISTA e RAMIRES, 2017), consequentemente, melhoravam, relativamente,
a posicao dos demais bairros mais proximos ao centro, permitindo, nestes, o
surgimento de rendas diferencial Tipo 1 e de habitacdo. Além disso, as demais
faixas do PMCMV - ao facilitar a solvéncia da demanda (com descontos e
reducdes nas taxas de financiamento) e aquecer o mercado de construgao civil
— possibilitou a implementacdo de empreendimentos, geralmente verticais, em
regides mais centrais (MOTTA e GUERRA, 2016), cujo adensamento estimulou
os efeitos de aumento das rendas diferencial Tipo 1, Tipo 2, de comércio e de
habitacdo por parte dos proprietarios fundiarios e capitais incorporadores.

Da perspectiva de analise macrolocacional, o setor Sul teve, num
primeiro momento, a expansdo urbana assentada principalmente na
implementacdo de condominios fechados horizontais para classes altas e
médias. Os empreendimentos se apresentam como locais de seguranca,
praticidade e “novo estilo de vida”; demandam grandes espacos urbanos para
sua implementacdo; e requisitam infraestrutura urbana viaria de apoio para
conecta-los ao restante da cidade, sobretudo pela predominancia do carro
particular como modal de transporte. Em 2012, corroborando a autossegregacao
das elites citadinas, foi inaugurado um novo shopping center no setor Sul?®
(MICHELOTTO e SOBRINHO, 2018; MOTTA e GUERRA, 2014; SILVA e
RIBEIRO FILHO, 2012). Atualmente, o mesmo empreendimento esta
construindo um hotel de perfil corporativo. O setor Sul também é consolidado
como um polo de instituicdes privadas de ensino?®.

Mais recentemente, na ultima década, com a mudanca de zoneamento de
parte da regido para ZR3, tem ocorrido a instalacdo de grandes edificios
verticais?’ e street malls?8. Ademais, outros servicos e empreendimentos — como
torres empresarias, hospitais, escolas, supermercados gourmet e restaurantes —
também tém crescentemente se localizado na regido (LOMOLINO e SOARES,
2020).

O setor Sul, igualmente, tem sido privilegiado por inversdes da Prefeitura
Municipal, com PUI (I e Il), especialmente com a constru¢ao de pontes, viadutos
e abertura vias, além de abrigar o primeiro, e publico, Polo Tecnoldgico da cidade
(Mapa 1). O resultado social é a ampliacdo do valor de uso complexo do setor
pela ampliacdo de sua articulacdo espacial. O resultado € o imperativo, pelos
proprietarios fundiarios, de maiores e multiplas modalidades de renda fundiéria,
em especial as mais rendosas como a renda diferencial de comércio (voltado a
bens conspicuos) e de monopdlio de segregacao.

25 Uberlandia Shopping.

26 Atualmente estdo instaladas no setor Sul: Unitri, Faculdades Pitagoras e Una. J& em
construgéo a UNIUBE.

27 Especialmente Triad Vertical Residence, sob comando da Brasal Incorporacdes.

28 Patio Vinhedos.
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N&o obstante, é possivel observar no Mapa 1 que os pontos mais
extremos do setor, ao sul e sudeste, onde se localizam loteamentos populares e
irregulares, conservam-se como regioes de hierarquia inferior, conforme captado
pela depresséo dos precos médios do m2 (MOURA e SOARES, 2009; MOURA,
2008; ARANTES, REPEZZA e SOARES, 1996). No primeiro foi instalado
empreendimentos do MCMV e, no segundo, por exemplo, foi acordado a
regularizacdo da ocupacgdo urbana do Gloria (SILVA, 2012; RAMIRES, 2021;
BATISTA e RAMIRES, 2017). Ademais, é possivel notar, nas adjacéncias do
centro, um bairro (Lagoinha) que conserva pre¢cos do m? mais baixos, sobretudo
em razao de estigmas em relacdo a populacao do bairro (Petuba, 2007; Perez,
1990).

Entretanto, da perspectiva diacronica, os Mapas 2 e 3, sobrepondo o
rendimento médio do setor censitario com os gradientes de preco da terra,
demonstra como o perfil dos domicilios mudou, entre 2000 e 2010, em diversas
porcdes dos bairros do setor Sul?®. Contata-se, desta maneira, 0 movimento de
espacializacdo do capital que constantemente transforma o uso e ocupacéo do
solo urbano, em um duplo movimento de incorporacao de vetores de valorizagcéo
e expulsdo dos segmentos mais pobre para as periferias mais distantes.

O setor Oeste, por seu turno, foi o espago onde mais foram
implementados conjuntos habitacionais populares do PMCMV e, atualmente,
tem o maior nimero de areas definidas como ZEIS ou como zona de urbanizacao
especifica, fruto da instalacdo de loteamentos populares e irregulares (BATISTA
e RAMIRES, 2017; SILVA, 2015). Reforca-se, pelos Mapas 2 e 3, que é o setor
com bairros dos domicilios com menor renda média. Os bairros e loteamentos
mais novos e mais distantes, localizados a sudoeste, padeciam, até
recentemente, com gargalos de infraestrutura fisica, social e ambiental (VILLA
et al, 2015; MOTTA, 2019), sendo os bairros desta area aqueles com menores
precos meédios por m2 da cidade (ver Mapa 1 e Tabela 1 do Anexo).
Particularmente em relacdo as obras de infraestrutura viaria, a regido tem sido o
foco de acdes no contexto do PUI I, em vigor desde 2019, observavel no Mapa
1. Nos Mapas 2 e 3 verifica-se a auséncia®® recente de diversos bairros do setor,
reflexo da brevidade e da intensidade deste loteamento e do entorno.

Contudo, os Mapas 2 e 3 salientam como no setor Oeste ha um
demarcado “descompasso” entre areas valorizadas, vizinhas do setor Central, e
a renda meédia domiciliar dos setores censitarios. Novamente, 0s bairros
valorizados do setor sdo 0s mais antigos e consolidados, portanto, com uma
oferta maior de bens e servi¢os, ou seja, com maior articulacdo espacial; e,
ademais, existe a escassez relativa de terrenos disponiveis vis-a-vis 0s bairros
vizinhos (SOUZA, 2009; SOARES e MOURA, 2000; SILVA e GUERRA, 2015;
ALVES e RIBEIRO FILHO, 2009). Assim, existe a pressao de valorizacdo da
propria extensdo do perimetro urbano e do seu loteamento. Portanto, € possivel
inferir a existéncia, nestes bairros, de maiores rendas diferenciais, em especial
das de habitagéo, de comércio, Tipo 1 e Tipo 2.

29 Os setores censitarios ndo sao totalmente compativeis com os bairros. Assim, foi feito
um esfor¢co de compatibilizacdo que mesclasse os setores com 0s atuais bairros.

30 |sto &, envolviam setores censitarios com areas muito maiores, incorporando espacos
“rurais”, por isso foram excluidos na analise.
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Mapa 2 - Setores Censitéarios e gradientes de precos médios do solo

urbano (50% dos domicilios mais pobres)
Setores Censitarios Setores Censitarios

2000 2010

LEGENDA

[ setores Urbanos Gradientes de pregos
Média do rendimento domiciliar (RS por m?)

dos setores censitarios Il Sem dados

=71 1° Quartil (25% mais pobres) [C] R$68 até R$477
2° Quartil (25% até 50% mais pobres) Il Maior R$517 até R$610
[ Maior R$610 até R$740
[ Maior R$740 até R$1.037
Il Maior R$1.037 até R$2.059

Fonte: elaboracao prépria, a partir dados imobiliarias e IBGE.

Mapa 3 - Setores Censitéarios e gradientes de pre¢cos médios do solo
urbano (50% dos domicilios mais ricos)

Setores Censitarios Setores Censitarios
2000 2010

LEGENDA
[ Setores Urbanos Gradientes de pregos
Média do rendimento domiciliar (R$ por m?}

Il Sem dados

dos setores censitarios
3° Quartil (25% até 50% mais ricos) (] R$68 até R$477
E33 4° Quartil (25% mais ricos) Il Maior R$517 até R$610
8 Maior R$610 até R$740
[ Maior R$740 até R$1.037
Bl Maior R$1.037 até R$2.059

Fonte: elaboracdo prépria, a partir dados imobiliarias e IBGE.
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O setor Leste, como discutido, € uma area complexa, uma extensao do
centro primaz, baseado no Complexo Center Shopping (MICHELOTTO, 2014;
AMORIM e RIBEIRO FILHO, 2020; MASCARENHAS e RIBEIRO FILHO, 2020).
O setor contou com a implementacéo de outro street mall®l, que tem embutido a
oferta de uma gama de servicos de interesse publicos®’; e a intervencdo do
Estado — com a consolidagéo de grande area de lazer publico®3; a instalagéo das
sedes de autarquias publicas e 6rgdos da administracdo publica34; féruns de
justica; teatro; e corredores de 6nibus (Mapa 1). O que amplia os valores das
rendas diferenciais do Tipo 1, Tipo 2, comércio e habitacao.

Outro movimento relevante no periodo foi a incorporacdo imobiliaria
vinculada aos empreendimentos passiveis de incentivos das Faixas 2 e 3 do
MCMV, localizados, principalmente, na extensdo das Avenidas Anselmo Alves
dos Santos, Rui de Castro Santos e Segismundo Pereira (BATISTA, 2018;
MOTTA, 2019), permitindo a extracdo de renda absoluta, pela urbanizacao, e
diferencial do Tipo 2, pelo tipo do empreendimento. Destaca-se, também, pelos
mapas anteriores, que o extremo leste do setor € marcado pela presenca de
loteamentos precérios e irregulares (LINS e FERRARI, 2015), justificando os
valores menores do preco médio do m2.

Entretanto, o investimento imobiliario mais ousado do Setor Leste foi o
“primeiro bairro planejado” da cidade, o Granja Marileusa. O projeto — idealizado
pela familia proprietaria de outro grande grupo econdmico de origem local, a
Algar — baseia-se na ideia de cidade inteligente e criativa, pautada pelos com
usos mistos, pelo encontro faca-a-face, pela opcéo de deslocamentos de
bicicleta e a pé. Lancado em 2013, o bairro ja conta, por exemplo, com
loteamentos fechados (e.g. do grupo Alphaville), edificios corporativos, que
abrigam filias de grandes empresas multinacionais e de tecnologia, escolas,
universidades, servicos médicos, proximidade ao aeroporto, pragas e um centro
de consumo (CARMINATI e GARREFA, 2019; MICHELOTTO, 2014; SAKAZAKI,
2021; OLIVEIRA e CASTILHO, 2020).

Nao obstante as vantagens de infraestrutura de ponta e do “burburinho
urbano, o preco médio do m2 do bairro é apenas o 29° da cidade®®,
provavelmente a razdo repousa na sua posicao diametralmente oposta do setor
historicamente nobre da cidade®. Esta posi¢ado relativa manifesta, indiretamente,
a relevancia e o tamanho potencial alcancado pelas rendas diferenciais de
monopdlio de segregacdo e de comércio (relacionada a bens conspicuos) que
podem ser exigidas pelos proprietarios fundiarios. O que, contraditoriamente,
coloca o bairro, potencialmente, como preferencial na atracao de outros capitais
ndo-imobiliarios, especialmente do segmento produtivo?’.

”

31 O Pétio Sabia foi inaugurado em 2019.

32 Uma UAI (Unidade Atendimento Integrado), que centraliza as atividades de emissédo de
documentos por parte de diferentes 6rgdos do Estado de Minas Gerais, e um Cartério.

83 Complexo do Parque do Sabia.

34 Nova sede do DMAE e do Procon.

35 Sendo o 5° de maior média do setor Leste, ver Tabela 1 do Anexo.

%6 Dista 9,2 km em linha reta do Uberlandia Shopping.

87 Produtivo no sentido marxiano, ou seja, geradores de mais-valia, tais como servicos
(RUBIN, 1980).
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Destaca-se que o bairro do setor Leste com maior preco médio do m2?, o
Tibery®, possui a caracteristica de domicilios mais populares, isto &€, com a renda
meédia mais baixa, conforme Mapas 2 e 3. Mas sua posicdo estratégica, como
area de transicdo entre bairros com articulagdo espacial complexa (e.g.
universidades, bairros planejados, shopping centers, empresas publicas, etc.),
coloca em tensdo diferentes I6gicas de uso e ocupacdo do solo e causa efeitos
de congestao urbana (NASCIMENTO, 2015). Estes, como dito, geralmente séo
internalizados pela vizinhanca e apenas prevenidos (via zoneamento) ou
resolvidos (por obras) com a intervencao publica. Assim, o elevado preco do m2
é justificado pelo tamanho potencial das rendas diferenciais de comércio,
habitacao, Tipo 1 e Tipo 2.

J& o setor Norte possui restricdo de extensdo de crescimento por causa
da area industrial. Como argumentado, assim como o setor Oeste, € uma regido
com presenca histérica da classe trabalhadora, com grande heterogeneidade,
vide Mapa 2 e 3. Os bairros mais valorizados séo 0s mais antigos e consolidados,
contiguos ao setor Central, e ofertam uma gama maior de bens, servicos e
infraestrutura (MOURA e SOARES, 2009; MOTTA, 2019). Por isso sofre,
igualmente, com a escassez relativa de area passivel para construgdo. Assim, é
possivel afirmar o predominio de rendas diferenciais de habitacdo, comércio e
Tipo 1.

Finalmente, o setor Central €, amplamente, aquele com maior preco
médio do m2 (R$ 1.454)% do terreno ou lote. Este valor chega a ser 2,8 vezes
maior que a média do setor de menor valor (Oeste)*. Tal diferenca demonstra,
claramente, o peso do ambiente construido na determinacéo da renda fundiaria
— bem como a desigualdade de sua distribuicdo — pois a densidade econdémica
e de acessibilidade relativa permitem usos bem mais intensivos do solo, levando
a verticalizacdo dos empreendimentos e a especializacao de atividades (Jesus,
2014). Estas condi¢cBes extraordinarias permitem, potencialmente, a extracao
maxima das diferentes modalidades de renda fundiaria discutidas,
consequentemente limita a entrada de novos agentes na area central apenas
agueles capazes de usos mais intensivos da terra.

Reforga-se, pelo Mapa 1, como a regido foi preferencial nas inversoes
PUI, especialmente com obras de conexdo com os demais bairros e setores da
cidade, cujo efeito é, contraditoriamente, reforcar e estender a sua propria
centralidade. Ja os Mapas 2 e 3 reforcam como o setor € reduto dos domicilios
mais ricos da cidade.

Entretanto, por detrds das grandes médias, existem as grandes variacoes.
O desvio padrao do preco do setor € o mais elevado, vide Tabela 1 do Anexo, o
que reflete a heterogeneidade das condi¢ces construtibilidade e dos possiveis
custos de reconversao de areas, com “imoveis sem valor comercial” ou de areas
degradadas (ALVES e RIBEIRO FILHO, 2014), nos diversos bairros que compde
0 setor.

38 Sendo o0 13° maior da cidade, vide Tabela 1 do Anexo.

39 A média do m2 é 1,8 vezes maior do que o setor em segundo lugar, o setor Sul (R$ 796),
vide Tabela 1 do Anexo.

40 Qutra forma de ilustrar a desigualdade de conformacao de renda fundiarias € a diferenca
entre m2 do lote mais caro, localizado no Centro (R$ 4,545), e o mais barato, localizado no
Ché4caras Bonanza (R$ 65), possuem uma diferenga da ordem de 70 vezes.
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Constata-se, desta maneira, a preposicao geral (HARVEY, 1978) de
como ambiente construido constitui poténcia para a acumulacdo capital e,
simultaneamente, barreira para sua reproducdo. Dai a necessidade de extensédo
espacial — no caso estudado rumo aos setores Sul e Leste — para producao de
um ambiente construido dotado das condigbes mais modernas de acumulacao
capital e que fuja da extracdo de rendas fundiarias elevadas demandadas pelos
proprietarios fundiarios. Salienta-se como as possibilidades pela opcdo de
extensdo do espaco urbano em cidades médias - auxiliada pela
institucionalizagdo e agéo das Prefeituras municipais — sao, geralmente, mais
flexiveis que em grandes metrépoles (WHITACKER, 2017hb).

Do ponto de vista microlocacional — a partir da analise dos desvios
padrées, precos minimos, maximos e mediana intrabairros e intrassetores da
Tabela 1 do Anexo — é possivel generalizar, por um lado, que os bairros (e
setores) mais valorizados sdo exatamente aqueles que possuem maior variacao
por idiossincrasias locacionais, ou seja, qualquer minimo artefato espacial
permite forte elevacdo da renda fundiaria, portanto, do preco da terra urbana pelo
proprietario fundiario. Este fato reflete o peso da demanda do uso capitalista na
determinacao do preco da terra, pois sempre serd possivel existir um agente
disposto a pagar (em termos monetarios) um pouco (marginalmente) a mais por
um bem/atributo singular, ndo-reproduzivel e monopolizado: a localizag&o, isto
€, a articulacao espacial do lote/terreno com o ambiente urbano construido. Esta
constatacdo é reforcada pela analise que dois bairros voltados para habitacao
de familias de alta renda — mas muito distantes do setor Sul, de habitacdo da
elite — possuem precos médios do m2 no quintil inferior: o Morada do Sol, no
extremo oeste da cidade; e o Mansdes Aeroporto, no extremo leste (ver Mapas
1, 2 e 3 e Tabela 1 do Anexo).

Por outro lado, é possivel generalizar, a partir dos menores desvios
padrdo, que os bairros (e setores) menos valorizados séo relativamente — e
aparentemente — mais homogéneos devido a auséncia relativa de pluralidade de
objetos imobiliarios, consequentemente, de articulacdo espacial com o ambiente
urbano construido do seu entorno. Pondera-se que esta homogeneidade é
essencialmente do ponto de vista do capital e que ela se da pela falta de uma
demanda capitalista sollvel. A terra, no capitalismo, € uma mercadoria e é
definida pelo ambiente construido, que por sua vez € erigido pela intensidade e
sinergias da demanda capitalista pelo solo. O que significa dizer que existe uma
riqgueza nas areas periféricas para além dos precos de mercado da terra (LINS e
FERRARI, 2015; MARTINS e SOARES, 1996).

A Tabela 1 do Anexo, a partir do numero de observacdes por bairro e
setor, também sinaliza, por exemplo, o grau de formalizacéo e estruturacao do
mercado de terras de determinada area, nota-se a prevaléncia dos bairros dos
setores Leste e Sul.

A guantidade de observacdes também permite a identificacdo de bairros
e setores com potenciais vazios urbanos, possivelmente com praticas de
especulacéo passiva pelos proprietarios fundiarios. O que reforga, igualmente,
como os precos da terra ndo tem relagcao direta com a quantidade ofertada de
terrenos e lotes. Nesta situacdo predominam os bairros dos setores Leste e Sul,
com grande oferta de terrenos que nao implicam, necessariamente. em precos
minimos ou médios mais baixos. Novamente, este fato refor¢ca que € a demanda
capitalista de uso do solo junto com a hierarquia de uso (determinada pelo grau
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de urbanidade incorporado no ambiente construido) que determinam 0s precos
da terra urbana.

Nesse sentido, usando diferentes centralidade urbanas municipais —
pensadas com sinteses e expressdes das condicbes urbanas/ambiente
construido, logo, da sua hierarquia —, o Gréfico 1 relaciona o preco médio do
terreno/lote por bairro e a distancia, em linha reta, do centroide de cada bairro
em relacdo a quatro centralidades: 1) primaz (Centro — Praca Tubal Vilela); 2)
estendida (Center Shopping), 3) segregada (Uberlandia Shopping) e 4)
planejada pelo capital privado (Granja Marileusa).

Nota-se, primeiramente, que em duas das centralidades é clara a
correlagcdo positiva entre maiores precos da terra e maior proximidade da
centralidade (Centro e Center Shopping). JA na centralidade segregada
(Uberlandia Shopping), ap0s quase trinta anos de sua institucionalizacéo,
também apresenta, em menor grau, 0 mesmo padrao de correlagdo, embora, o
efeito mais claro esteja na proximidade aos domicilios de alta renda.

Outro aspecto acentuado pelo Grafico 1 € como os bairros do setor Oeste,
0s menos valorizados, estdo mais distantes de todas as centralidades em
analise. Este fato apenas reflete a impossibilidade dos proprietarios fundiarios
desta area de demandarem valores elevados e diferentes modalidades de renda
fundiaria.

Um dltimo elemento de interpretacdo do Grafico 1, € como o projeto do
bairro planejado Granja Marileusa tém efeitos de transbordamento muito
limitados, constituindo-se mais como uma “ilha” de infraestrutura e oferta de
servicos, bens e empregos qualificados, emulando uma espécie de edge city
(SOJA, 2000) ao nivel de bairro.

Com o objetivo de apresentar que os gradientes de renda fundiaria nédo
seguem, necessariamente, um padréo linear de decaimento a partir do Centro
primaz, o Mapa 4 apresenta 0s precos minimos, em decis, dos bairros de
Uberlandia. Neste mapa fica evidente que, além dos bairros centrais, € no setor
Sul — especialmente em bairros onde existem praticamente (ou apenas)
loteamentos fechados horizontais; ou que sejam vizinhos préximos dos clubes
socias da cidade e dos centros de consumo e servi¢cos de alto padrdo — que
estdo os maiores precos minimos. Verifica-se, portanto, o tamanho das rendas
de exclusividade e segregacao urbana na dindmica urbana.

No mesmo sentido, num segundo nivel de hierarquia de precos minimos,
o destaque € o bairro Granja Marileusa, que ocupa a posicado de 13° maior preco
minimo. Este fato, junto com o baixo desvio padrdo da amostra de precos,
confirma a generalidade das melhores condi¢cdes gerais de producdo e
reproducao do bairro planejado.
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Mapa 4 - Precos minimos por bairro

LEGENDA
[ Setores Urbanos

Gradiente pregcos minimos
(R$ por m?)
Il Sem dados

Fonte: elaboracéo prépria, a partir das imobiliarias locais.
CONSIDERACOES FINAIS

Com objetivo de especificar a hierarquia de usos do solo urbano na cidade
meédia de Uberlandia, o presente artigo usou os precos da oferta de terrenos e
lotes dos anuncios de imobiliarias. Estes valores sdo mais fidedignos as rendas
fundiarias urbanas do que a planta de valores imobiliarios utilizados para calculo
do IPTU.

Em termos gerais, a metodologia de extracdo pode ser Gtil para producéo
de informacdes descritivas detalhadas e para conformacdo de um banco de
dados da evolucao historica dos precos da terra urbana. No intuito de mostrar
esta potencialidade, foi feita a analise dos dados descritivos (i.e., dos precos
médios, minimos, mediana, desvios padrdo), sendo possivel identificar as
determinacdes macro e microlocacionais — segundo diferentes graus do
ambiente construido, oferecidos pela bibliografia secundaria — que permitem
identificar as modalidades e pesos da extracdo de renda fundiaria pelos agentes
produtores do espaco.

Nesse sentido, constata-se, o predominio da especulacao passiva pelos
proprietarios fundiarios e pelo capital incorporador. Ambos agem geralmente se
beneficiando da reproducéao social dadivisdo econdémica e social do espaco,
sancionada institucionalmente pelo poder publico — seja pela legislacdo urbana
(planos diretores, leis de zoneamento e uso e ocupacgdo do solo), seja pela
eleicdo de areas prioritaria de inversdes publicas. Em outras palavras, o preco
da terra urbana exigido pelos proprietarios fundiarios e pelo capital incorporador
(seja de lotes ou embutido no objeto imobiliario produzido) reflete apenas o
resultado social da reproducédo desigual das condicbes de infraestrutura e
amenidades urbana. Estes agentes apenas demandam, em termos monetarios,
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o direito de transferir o uso potencial mais intensivo dada pela localizagao relativa
e singular do terreno/lote na hierarquia de usos urbanos.

Mesmo os empreendimentos aparentemente mais complexos — torres
executivas e residenciais, condominios fechados horizontais — sdo a expressam
do uso mais intensivo do solo e, como demonstrado, estdo ligados/séo
contraparte da exigéncia, pelos proprietarios fundiarios, de precos do terreno
elevados, pois sdo aqueles localizados em &reas que mais se beneficiam do
valor de uso complexo da cidade. Ou seja, predomina a tendéncia de realizacao
do lucro normal na atividade imobiliaria, isto €, com a transferéncia dos
sobrelucros de localizac&o para os proprietarios fundiarios, os quais apenas se
beneficiam com o desenvolvimento social e desigual da regido na qual possuem

sua propriedade (lote/terreno).

Mas, salienta-se que o carater passivo da especulacdo ndo quer dizer
gue nao existam lutas e embates entre as fracdes do capital, os proprietarios
fundiérios e as fracdes sociais. Conforme foi possivel averiguar, existem bairros
que, por pressao de precos, tém tido mudancas graduais no perfil dos domicilios,
movimento que pode se apresentar mais explicito no Censo Demogréafico de
2022.

Da mesma forma, os precos mais elevados dos terrenos e lotes tornam
sua venda possivel apenas se acompanhada de empreendimentos mais
intensivos — com verticalizacdo ou mais area construida — no uso do solo, o que
pode causar impactos de congestdo urbana na vizinhanca e a necessidade de
futuras obras pelo poder publico. Finalmente, o préprio repouso do terreno/lote
a espera da demanda capitalista de uso mais intensiva cria uma escassez social
de terrenos, que alimenta a prépria extensdo do ambiente construido, sempre de
forma parcial e precarizada, voltada para acomodacao e como Unica alternativa
dos segmentos da classe trabalhadora mais vulneravel de viver na cidade.

Em sentido contrario, os movimentos de transformacdo da divisdo
econdmica e social do espagco — ou especulacédo ativa — pelos capitais
imobilidrios sdo muito mais raros. Impera, de fato, o bom e velho sobrelucro de
urbanizacdo e antecipacdo — assentado, respectivamente, na conversao de
areas rurais em urbanas pela extensdo do perimetro urbano e na producéo de
loteamentos nas franjas urbanas — executado por diferentes capitais locais e
regionais detentores de banco terras, conhecimento do mercado fundiario local
e com bom transito junto ao poder publico municipal. Capitais locais e regionais
gue comumente estado vinculados a multiplos segmentos da atividade mercantil
e comercial, ou seja, distantes de estarem restritos as atividades imobiliarias.

J& os capitais imobiliarios nacionais e externos a regidao — normalmente
voltados para producao de objetos imobiliarios, residéncias e centros consumo,
para as classes altas e médias — possuem como linha de acdo para obtencéo de
sobrelucros a maior intensificacdo possivel do uso da terra (verticalizagao); ou
restringem-se as “inovagdes” marginais, simbodlicas e objetivas, vinculadas aos
produtos imobiliarios produzidos, especialmente, pelo seu marketing, que
propaga sempre um novo ‘novo [e superior] estilo de vida”, geralmente
assentado na negacdo da urbano, na autossegregacdo e na exclusdo do
diferente e da diferenca.
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Figura 1 — Area de ocupacéo urbana de Uberlandia (2000
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Image Landsat f Copernicus:

Fonte: Google Earth Pro.
Figura 2 - Area de ocupacdo urbana de Uberlandia (2020
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Fonte: Google Earth Pro.
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Tabela 1 - Descritivo dos bairros e Setores Urbanos
Media do Hierarquia . Prego i Prego
] = Desvio o Mediana o=
Bairro/Setor | prego m* | Observacoes (preco Padri Minimo RS Maximo Setor
(RS) médiom3) | ©oorae (RS) (RS) (RS)
Centro 2.059 20 1 1.001 73 2.083 4.545 Central
Martinzs 1.695 & al 1222 430 1.210 4.290 Central
Nossa Senhora 1628 20 a° 662 680 1.389 2857 Central
Aparecida
Lidice 1.557 3 5° 515 1.222 1.2589 2150 Central
Tabajaras 1.425 14 i 216 790 1.134 3.542 Central
Brasil 1.391 29 o° 543 625 1.200 4.000 Central
Bom Jesus 1.147 5 112 46 633 1.185 2.381 Central
o Id
svae 1.055 3 152 425 S8 1.084 1,848 Central
Rezende
Fundinho 1.043 3 16* 102 525 1.077 1.124 Central
Daniel Fonzeca 210 13 24= 365 495 511 1.583 Central
Setor Central 1.454 127 1® 800 430 1.200 4.545 Central
Cazeca 1.654 [ 3° 76T 1.081 1.414 3.095 Sul
Jardim d
ardim das 1.476 4 6° 605 952 1.476 2.000 sul
Acacias
Saraiva 1.399 25 a° 707 737 1.200 3.937 Sul
Patrim&nio 1.305 [ 10# 4 362 1.229 2.000 Sul
Morada da Colina 1.144 46 12= 558 T00 a70 3.733 Sul
Gavea Sul 1.057 4 14% 192 785 1.121 1.200 Sul
Vigilato Pereira G935 18 18% 562 500 am 2707 Sul
Gavea 5935 4 19* 22 750 333 1.222 Sul
Mova Uberldndia 387 26 21 210 394 g2z 1.241 Sul
Jardim Karaiba 230 50 22F 560 222 631 4187 Sul
Granada 796 15 28® 146 583 767 1.140 Sul
Carajas a03 3 25 445 560 718 1.664 Sul
Tubalina 721 12 35* 345 512 593 1.786 Sul
Jardim
. 721 14 6™ 256 437 651 1114 Sul
Inconfidéncia
Jardim Sul 877 ] 38® 253 472 587 1.203 Sul
Santa Luzia 662 3 41 42 625 654 708 Sul
Cidade Jardim 634 36 EES 23 380 S22 1.523 Sul
Pampulha 610 14 S0 165 433 558 DE7 Sul
Lagoinha 582 & 53" 251 110 564 &875 Sul
Laranjeiras 581 13 S4 128 400 580 800 Sul
Sdo Jorge 433 12 64" 28 440 430 542 Sul
Shopping Park Ziz g2 T0= 106 287 417 503 Sul
Setor Sul 796 424 2 485 110 673 4187 Sul

(continua)
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Media do Hierarquia Desvio Prego Mediana Prego
Bairro/Setor prego m® |Observagbes| (prego Padiin Minimo RS Maximo Setor
(RS§) médio m) (RS) (RS) (R$)

Tibery 1.138 26 13@ 403 583 1.021 2.080 Leste
Santa Mdnica 1.037 20 17= 354 dad 568 2222 Leste
Umuarama 514 2 20° 478 414 722 1.786 Leste
Alto Umuarama 766 38 28° 128 527 T4 1.008 Leste
Granja Marileusa 750 40 25® 20 633 T45 G52 Leste
Custodio Pereira T40 13 33° 162 583 657 1.103 Leste
Segizmundo Pereira 726 10 340 212 533 657 1278 Leste
Nowvo Mundo 66D 27 3g° 208 "7 657 1.250 Leste
Bosque dos Buritis 650 12 4z 57 540 671 T20 Leste
Aclimacio 631 22 45" 145 433 634 550 Leste
Grand Ville 613 17 43" 93 527 617 762 Leste
Albvorada 510 3 4g° T2 130 200 1.500 Leste
Resid ial
Inf:; r:g;'; 525 5 60° 153 380 462 732 Leste
Portal Do Vale 501 10 620 45 441) 452 SE6 Leste
Jardim Ipanema 451 22 67° 173 28 417 920 Leste
Morumbi 425 ] 720 56 360 440 520 Leste
Mansdes Aeroporto 353 ] Ta° 354 120 144 1.001 Leste
'F‘J;;Z::'UEUS 240 5 770 116 130 172 392 Leste
Jardim Panorama
(Assentamento - - - - - - - Leste
Fidel Castro)
Setor Leste 774 353 3° 335 B8 710 2.222 Leste
Marta Helena 822 16 230 342 451 700 1.867 Morte
Winas Gerais 793 12 re 264 4310 712 1.200 Morte
President
RZS;;Z; 749 14 31° 244 482 764 1382 Norte
g::z:se”"”m das|  gag 19 ag° 297 413 587 1.336 Norte
Santa Rosa 616 ] 47= 160 433 564 366 Norte
Sdo Jose 578 5 55° T 325 430 1.132 Norte
Pacaembu 528 8 5g° 203 169 454 868 Norte
IMaravilha 51T 3 61° 142 383 500 657 Norte
Jardim Brasilia 499 5 63 238 216 500 833 Morte
Resid ial
Gf:;:;f'ﬂ 333 3 740 104 300 350 500 Norte
Setor Norte 659 09 40 272 169 588 1.667 Morte

(continua)
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Media do Hierarquia . Prego . Prego
. = Desvio . Mediana o -
Bairro/Setor| prego m* | Observagoes| (prego Padra Minimao RS Maximao Setor
(RS) medio m3)| P97 | (pg) (k%) (RS)
Planalto 751 6 oo 282 429 T2 1.250 Oeste
Jardim d
arcim eas 741 13 320 200 529 690 1.200 Oeste
Palmeiras
Luizote D
uizote e 707 9 37° 184 430 653 960 Oeste
Freitas
laragua 668 24 40= 233 500 583 1.524 Deste
Jardim Europa 634 15 43° 218 422 521 1.096 Deste
Chacaras
Tubalina E 600 16 510 205 363 502 1.080 Oeste
Quartel
Mansour 590 4 520 101 437 577 720 Oeste
Jardi
arcim 547 3 56° 241 371 513 1.121 Oeste
Patricia
Pequis 545 7 5F° o2 433 500 700 Oeste
dardim 542 8 sge 93 413 54D 700 Oeste
Holanda
Monte Hebron 477 5 [ 20 420 453 615 Deste
Tocantins 470 2 66° 99 400 470 540 Oeste
Dona Zulmira 458 5 68° 198 278 444 g Deste
Taiarman 453 4 6o° 20 435 443 430 Oeste
Jardim Canad 436 12 T1e 00 243 434 600 Oeste
Ch3
nacaras 393 2 730 a1 336 393 450 Oeste
Uirapuru
Pancrama 324 ] il 144 120 325 420 Oeste
Morada d
Sglrﬂ 3 a0 174 4 7g° 29 144 177 199 Oeste
Morada Nova 155 16 7o 167 70 100 750 Oeste
Pargue das
. 103 2 aoe 4 100 103 105 Deste
Americas
Cha
acaras 63 2 g1° 4 65 68 70 Oeste
Bonanza
Guarani - - - - - - - Oeste
Setor Qeste 526 170 5o 255 G5 514 1.524 Deste
Uberldandia 812 1.165 - 513 65 687 4,545 -

Fonte: Elaboracao propria, a partir dados das imobiliarias locais.




